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ПРОБЛЕМНЫЕ АСПЕКТЫ ПРАВА 
ОБЩЕЙ СОБСТВЕННОСТИ СУПРУГОВ НА ЖИЛИЩЕ
Постановка проблемы. Процесс измене-
ния традиционных, установленных правовых ин-
ститутов охватил почти все отрасли права, в том 
что и институт совместной собственности. Эта 
объективная потребность возникает в связи с по-
явлением новых объектов права собственности 
супругов, в том числе и на жилье. Особое значе-
ние приобретает анализ норм гражданского и се-
мейного законодательства, которые регулируют 
имущественные отношения супругов по поводу 
жилья.
Степень исследования темы. Среди 
общеправовых проблем наиболее важное зна-
чение имеет определение сущности понятия «со-
вместная собственность супругов». Исследованию 
данной проблемы посвящены труды таких ученых 
как М. Антакольский, Е.О. Харитонов, О. Дзера, 
Ю.С. Червоный, О.М. Калитенко, О.И. Сафончик, 
К. Грива.
Целью исследования данной статьи являет-
ся раскрытие понятия и правовой анализ положе-
ний семейного и гражданского законодательства 
Украины и некоторых зарубежных стран, которые 
регулируют право общей совместной собственнос-
ти супругов, где объектом этих правоотношений 
выступает жилище.
Изложение основного материала. Собствен-
ность в семье существует в двух правовых режи-
мах: общая совместная собственность супругов 
и личная частичная собственность каждого из су-
пругов, в зависимости от которого регулируется 
вопрос распоряжения таким имуществом. Осно-
вания приобретения права общей совместной 
собственности супругов т.е. перечень юридичес-
ких фактов, являющихся основаниями возникно-
вения права общей совместной собственности на 
имущество супругов) определены в ст. 60 Семей-
ного кодекса Украины (далее – СК Украины). По 
смыслу этой нормы имущество, приобретенное 
супругами за время брака, принадлежит жене и 
мужу на праве общей совместной собственности. 
Принадлежность имущества к общей совместной 
собственности супругов определяется не только 
фактом приобретения его во время брака, но и об-
щностью участия супругов средствами или трудом 
в приобретении имущества. Применяя указанную 
выше норму права и признавая право общей со-
вместной собственности на имущество, в суде 
необходимо установить не только факт приобрете-
ния имущества во время брака, но и тот факт, что 
источником его получения есть общие совместные 
средства или совместная работа супругов [1].
Важно обязательно определить, что за ранее 
действующим семейным законодательством иму-
щество принадлежало на праве общей совместной 
собственности только лицам, которые находились 
в зарегистрированном браке. В кодексе о браке 
и семье Украины было четко определено, что если 
лицо не находилось в зарегистрированном браке 
(находилась в фактических брачных отношениях), 
то споры касающихся имущества должны решать-
ся согласно норм гражданского законодательства 
о совместной собственности. Можно оспорить 
утверждение, что согласно ст. 74 СК Украины в слу-
чае, если женщина или мужчина проживают одной 
семьей, но не состоят в браке между собой или в 
любом другом браке, имущество, приобретенное 
или за время совместного проживания, принадле-
жит им на праве общей совместной собственнос-
ти, если иной не установлено письменным догово-
ром между ними. Семью создают лица, которые 
совместно проживают, связаны совместным 
бытом, имеют взаимные права и обязанности. 
Предложенный в СК правовой подход может по-
мочь непредвиденные правовые последствия, 
особенно в случае многочисленных расторжений 
незарегистрированных союзов. Следует помнить 
высказывание ведущего философа Б.М. Чичери-
на: «Не люди существуют для брака, а брак для лю-
дей» [2, с. 244].
В действующем законодательстве неодноз-
начно толкуется понятие «члены семьи, которые 
постоянно проживают в данной квартире (дома)». 
Если согласно ст. 64 Жилищного кодекса Украины 
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(далее ЖК Украины) к членам семьи нанимателя 
относятся: жена нанимателя, их дети и родители, 
которые проживают вместе с ним, то членами 
семьи нанимателя также может быть признаны и 
иные лица, которые постоянно проживают вместе 
с нанимателем и ведут с ним совместное хозяй-
ство. Возникший вопрос, а кто их может признать 
таковыми, в каком порядке? 
Законодатель, используя термин «имущество», 
не конкретизирует его. Согласно ст. 190 Граж-
данского кодекса Украины (далее ГК Украины) 
имуществом как особым объектом считаются 
отдельная вещь, совокупность вещей, а также 
имущественные права и обязанности, то есть одно-
му из супругов может принадлежать как движимая, 
так и недвижимая вещь. Право общей совместной 
собственности супругов являются разновидностью 
права частной собственности физических лиц. 
Поэтому ее объектами могут быть любые вещи, 
которые могут принадлежать физическому лицу 
на праве частной собственности, как отмечено в 
литературе, дать невозможно [3, с. 37].как отме-
чает О.И. Сафончик правовой режим вещей как 
правило устанавливается на основании договора, 
который определяется как порядок, который дей-
ствует относительно имущества, нажитого мужчи-
ной и женщиной в период брака, что отмечает от 
законного режима, установленным самими супру-
гами в брачном договоре (гл. 10 СК Украины). При 
этом, независимо от того, какой режим имущества 
будет выбран, следует считать, что относительно 
совместно нажитого имущества правовой режим 
который не будет определен в договоре, остается 
действительным законным режимом общей со-
вместной собственности [4, с. 113].
Положение о общей совместной собственнос-
ти супругов на имущество жены и мужа, которые 
находятся в фактических брачных отношениях, 
то есть проживают одной семьей без регистра-
ции брака (ст. 74 СК Украины). Имущество, при-
обретенное этими лицами в период совместного 
проживания, принадлежит им на праве общей 
совместной собственности и на него распростра-
няется положение главы 8 СК Украины, однако как 
отмечает Ю.С. Червоный этому положению ч. 2. ст. 
21 СК Украины противоречит содержание ст. 74 
СК Украины [5, с. 180].
Особенности наследования жилых помеще-
ний находящихся в общей совместной собствен-
ности супругов.
Доля умершего супруга в праве на жилое по-
мещение наследуется по общим правилам наслед-
ственного правопреемства. Переживший супруг 
имеет право собственности на свою долю в этом 
жилом не зависимо от того, призван он к наследо-
ванию или нет, а если призван, то не имеет зна-
чения, по какому основанию – по закону или по 
завещанию, и принял ли он наследство, а потому 
вправе определить эту долю в общем имуществе, 
нажитом в период брака.
Часть 1 ст. 1241 ГК Украины допускает воз-
можность уменьшения обязательной доли имуще-
ства однако если осуществление права на обяза-
тельную долю в наследстве влечет невозможность 
передать наследнику по завещанию данное жилое 
помещение (например, все имущество состоит из 
неделимой квартиры), которым наследник, имеет 
право на обязательную долю, при жизни наследо-
вателя не пользовался, а наследник по завещанию 
пользовался жилым помещением для прожива-
ния, то суд, рассмотрит имущественное положение 
наследников, имеющих право на обязательную 
долю, может уменьшить размер последней или 
отказать в ее присуждении. Такая позиция зако-
нодателя представляется нам достаточно спорной, 
ибо позволяет недобросовестным наследникам 
по завещанию оспаривать в судебном порядке 
правомерность возникновения обязательной доли 
в наследстве. Права лиц имеющих право на об-
язательную долю в наследственном имуществе 
схожи с правами отказополучатля по завещатель-
ному отказу. Схожесть их правового положения за-
ключается в том, что и тот и другой приобретает то 
или иное право на жилое помещение, составляю-
щее наследственную массу, а жилое помещение 
как объект данного правоотношения может быть 
делимым, а может быть и неделимым в натуре. 
Выдел доли в праве собственности на квар-
тиру в натуре.
Одной из проблем имеющих достаточно 
острый характер, является проблема выдела в на-
туре жилого помещения участнику общей долевой 
собственности. Когда квартира поступает в общую 
долевую собственность или происходит раздел 
имущества супругов, в этих случаях конфликты и 
вытекающие из них судебные споры не являются 
редкостью. Право общей долевой собственности 
может быть прекращено путем раздела имуще-
ства. Так, в соответствии ч. 1 ст. 367 ГК Украины, 
имущество, находящееся в общей долевой соб-
ственности может быть разделено между ее совла-
дельцами по соглашению сторон, при этом право 
общей долевой собственности прекращается. 
Часть 1 ст. 364 ГК Украины предусматривает, что 
участник долевой собственности вправе требо-
вать выдела своей доли из общего имущества, т.е. 
выделяющийся участник получает приходящееся 
на него долю имущества, а у остальных участников 
право общей долевой собственности сохраняется 
на оставшееся имущество. В отношении раздела 
общей долевой собственности по соглашению сто-
рон проблем, как правило, не возникает, стороны 
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заключают соглашение и на его основании произ-
водит регистрацию прав на выделенные в натуре 
объекты.
Раздел имущества (квартира, жилой дом) при-
обретенного в кредит
Пребывая в браке, супруги приобретают в 
кредит за заимствованные у банковских учрежде-
ний средства различное имущество, в том числе 
жилье. В случае заключения кредитного договора 
оба супруга могут выступать как заемщики, но в 
большинстве случаев стороной кредитного догово-
ра (заемщиком) является лишь одна из них. При-
обретается имущество за счет кредита, частично 
либо полностью, за счет личной частной собствен-
ности или за средства, являющиеся общей долевой 
собственности супругов. В случае, если квартира 
была приобретена в интересах семьи за кредитные 
средства, такая квартира считается общей долевой 
собственности супругов, в том числе в случае, когда 
заемщиком средств и покупателем квартиры фор-
мально является только один из супругов (часть 3 ст. 
61 Семейного кодекса Украины). Поэтому требова-
ние о разделе приобретенной в браке за кредитные 
средства квартиры подлежит удовлетворению также 
и в случае, когда получателем квартиры формально 
является один из супругов. При этом пребывание 
такого имущества в залоге и наличие долговых об-
язательств по возврату кредита не является препят-
ствием для его раздела. Однако в случае раздела 
имущества кроме вещей разделу подлежат также 
имущественные права и обязанности. При раз-
деле общего имущества учитываются также долги 
супругов и правоотношения по обязательствам, 
возникающим в интересах семьи [6, с. 180]. В слу-
чае раздела имущества, приобретенного в браке 
за кредитные средства, обязательство по возврату 
банку непогашенной части кредита должно быть 
разделено между супругами, если такое требование 
заявлено в иске о разделе общего имущества.
Раздел имущества супругов при разводе
Относительно раздела имущества частного 
предпринимателя, то на основании ст. ст. 57, 61 
СК Украины, ст. 52 ГК Украины имущество част-
ного предпринимателя не является объектом об-
щей совместной собственности супругов. Также, 
данный принцип закреплен в п.29 Постановле-
ния Пленума ВСУ №11 от 12.12.2007 г. [6, п. 24]. 
Относительно положений брачного контракта, 
которыми предусмотрена раздельная собствен-
ность супругов, то один из супругов имеет право 
обжаловать содержание договора, которое ставит 
его в невыгодное положение на основании Поста-
новления Пленума Верховного Суда Украины №9 
от 06.04.2009 г. «О судебной практике рассмотре-
ния гражданских дел о признаниях, правовых сде-
лок, недействительными» [7]. 
Раздел совместного жилья может осущест-
вляться в добровольном порядке или в судебном 
порядке или судебном при наличии спора между су-
пругами. В связи с этим выделяют: добровольный 
раздел имущества супругов и принудительный 
(судебный) раздел имущества. Исходя из ст. 71 
СК Украины, супруги могу добровольно решить 
спор о разделе их совместного жилья, определить 
размеры долей каждого в ней, а также порядок 
и способ раздела. Раздел жилья как правило со-
провождается значительными трудностями. Удо-
влетворение их требований зависит от размера 
жилого дома, количества комнат, взаимоотноше-
ний между супругами, наличия детей. Если раздел 
дома который является совместной собственнос-
тью невозможен, и отсутствует согласие сторон по 
разделу имущества, суд с учетом интересов непо-
лнолетних детей и таких которые требуют ухода, 
может присудить дом одному из супругов и возло-
жить на него обязанность компенсировать право 
на часть дома другого за счет иного совместного 
имущества или деньгами.
Преимущественное право покупки доли в 
праве общей долевой собственности
По смыслу ст. 362 ГК Украины совладельцы 
пользуются преимущественным правом приобре-
тения доли в праве общей совместной собствен-
ности только по цене, за которую она продается, и 
на других равных условиях предложения третьему 
лицу. Другими словами, осуществление преимуще-
ственного права покупки возможно лишь в тех слу-
чаях, когда обладатель указанного права полнос-
тью и безоговорочно согласен заключить договор 
купли-продажи на условиях, ранее согласованных 
продавцом и третьим лицом – потенциальным 
покупателем. В противном случае, даже если 
управомоченым лицом выражается согласие на 
приобретение, но по другой цене или на иных усло-
виях, продавец вправе заключить договор купли-
продажи с третьим лицом. Вопрос о возможности 
изменения условий продажи предлагаемой про-
давцом доли в праве общей собственности тесно 
связан с описанной выше проблемой правовой 
сущности извещения о такой продаже, а имен-
но – с обоснованностью характеристики в каче-
стве оферты. Так, если рассматривать извещение 
как оферту, продавец доли, направляющий его и 
указывающий другим собственникам, на каких 
условиях он намерен произвести отчуждение доли. 
В интересах продавца доли в праве общей со-
вместной собственности действующее законода-
тельство устанавливает жесткие сроки, в течении 
которых обладатели преимущественного права 
вправе реализовать принадлежащую им право-
вую привилегию. Часть 2 ст. 362 ГК Украины пред-
усматривает, что собственники могут приобрести 
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отчуждаемую долю в праве на недвижимое иму-
щество в течении одного месяца. В случае, если 
управомоченные лица в указанные сроки прямо 
откажутся от покупки доли или просто не совершат 
необходимых активных действий, направленных 
на осуществление правовой возможности, прода-
вец вправе продать свою долю любому лицу.
Характер указанных сроков позволяет счи-
тать их пресекательными сроками, т.е. сроки 
установленные законом целью побудить управомо-
ченное лицо к реализации принадлежащей ему пра-
вовой возможности. Также сроки применяются в тех 
случаях, когда осуществление или неосуществление 
того или иного субъективного гражданского права за-
трагивает интересы всего общества, существенные 
интересы третьих лиц в данном случае – интересы 
продавца доли в праве общей собственности и тре-
тьего лица – ее потенциального покупателя).
Краткий анализ общей собственности в 
некоторых зарубежных странах
Анализ законодательства России, Франции, 
Германии, Австрии позволяет прийти к выводу о су-
ществовании двух подходов к регулированию отно-
шений общей собственности, в основе которых 
лежат разные концепции: индивидуалистическая 
концепция и концепция общности. Индивидуалис-
тическая концепцияприравнивает не только саму 
общность, но и собственника доли к положению 
единоличного собственника. Для осуществления 
правомочий собственности по отношению к вещи 
в целом необходимо выразить общую единую 
волю, а для распоряжения своей доли достаточно 
воли одного собственника. Из чего следует, что до-
левая собственность рассматривается не как об-
щая собственность, а как система независимых 
прав собственников на доли, которые в их сово-
купности образуют одно право. Данная концепция 
понимания долевой собственности была характер-
на для римского права, не в абсолютной форме 
она проявлялась в Российском законодательстве, 
законодательстве Франции. Главным признако-
миндивидуалистического подхода регулирования 
отношений общей совместной собственности яв-
ляется принцип единогласия, заложенный в осно-
ву принятия решений, касающихся осуществления 
правоотношения всех правомочий собственности. 
Принцип единогласия в осуществлении правомо-
чий собственности неоднократно подвергался кри-
тике [9, с. 25].
Некоторым проявлением индивидуалисти-
ческого подхода является закрепление преиму-
щественного права покупки, которое по своей 
сути способствует прекращению отношений об-
щей собственности и может создать почву для 
вынужденной продажи доли собственником.
Для второго типа регулирования отношений 
общей долевой собственности характерна кон-
цепция «общности». В качестве характерных для 
данной концепции признаков можно назвать, 
во-первых применение принципа большинства. 
Данный принцип с некоторыми особенностями 
предусматривает законодательство Германии, 
Швейцарии и Австрии. Во-вторых для концепции 
«общности» характерно усиленное договорное 
регулирование. Так, в Германском гражданском 
уложении договор между собственниками в отно-
шении недвижимого имущества может быть заре-
гистрирован в поземельной книге, в этом случае 
он будет действителен для третьих лиц, приобре-
тающие долю в будущем, что является гарантией 
бесконфликтного существования общности даже 
при смене собственника доли.
Украинское законодательство можно отнести 
к первому, основанном на индивидуалистичес-
ком подходе правового регулирования. Германия, 
Австрия, Швейцария избрали для себя иной путь, 
основанный на балансе интересов каждого из 
участников долевой общности, на усилении кор-
поративности в отношениях общей долевой соб-
ственности.
Выводы. Особенностью общей совместной 
собственности супругов есть, то что она в боль-
шинстве, не имеет долей. Пока супруги проживают 
одной семьей, их имущество становится единым 
неделимым комплексом (жилье, вещи, деньги, 
имущественные права и обязанности супругов). 
В процессе семейной жизни супруг не приобрета-
ют права собственности на долю в их совместном 
имуществе, в этом специфика отношений супру-
гов, которые имеют особо-доверительный харак-
тер и когда определяются доли в случае раздела 
имущества то прекращается по сути и семья.
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ПРОБЛЕМНЫЕ АСПЕКТЫ ПРАВА ОБЩЕЙ СОБСТВЕННОСТИ СУПРУГОВ НА ЖИЛИЩЕ
Статья посвящена краткому обзору нормативных актов судебной практики, определению сущности понятия 
«совместная собственность супругов» и раскрытия этого понятия при наследовании, выделе доли, разделе имуще-
ства приобретённого в кредит, при разводе толкование и использование такого понятия как преимущественное 
право. Также дана сравнительная характеристика Украинского законодательства и законодательства некоторых 
других зарубежных стран, регулирующее выше упомянутые вопросы.
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ПРОБЛЕМНІ АСПЕКТИ ПРАВА СПІЛЬНОЇ ВЛАСНОСТІ ПОДРУЖЖЯ НА ЖИТЛО
Стаття присвячена короткому огляду нормативних актів судової практики, визначення сутності поняття «спільна 
власність подружжя» і розкриття цього поняття при спадкуванні, виділ частки, розподіл майна придбаного в кредит, 
при розлученні тлумачення і використання такого поняття як переважне право. Також дана порівняльна характе-
ристика Українського законодавства та законодавства деяких інших зарубіжних країн, яке регулює вищезгадані 
питання.
Ключові слова: житло, загальна власність, власність, особиста приватна власність, приватизація, розділ, виділ.
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PROBLEMATIC ASPECTS OF MATRIMONIAL PROPERTY FOR HABITATION
The article is devoted to a brief overview of the regulatory acts of judicial practice, defining the essence of the 
concept of «joint ownership of spouses» and the disclosure of this concept in succession, allotment, division of property 
acquired on credit, divorce etc., interpretation and use of such concepts as the pre-emptive right. The comparative 
characteristics of Ukrainian legislation and the legislation of some other foreign countries, that regulate mentioned 
questions, is also provided.
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